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The Saudi Households’ Needs of Dwelling Unit’s Components: A
Case Study of Riyadh
Abstract
Due to the large number of dwelling’s components and their big sizes, the size of a single-family dwelling in Saudi
Arabia is big, which leads it to high costs. Such phenomenon has been shaped by the society during the period of
economic ease, when easy access to free grants of residential plot and affordable Real Estate Development Fund
loans were available, which later has been continued through the regulations of land division and building.
The study aims to determine the real needs (of the dwelling’s components, their number, and their areas), of the
Saudi households who are wishing to own a dwelling in the city of Riyadh, within the limits of their financial
ability. An easy-to-use mobile interactive tool was used for data collection, enabling participants to define their
preferences for dwellings’ components, and easily modify them, to reach their exact needs within their financial
ability.
The finding showed that the average area of residential plot needed to build a prototype dwelling that achieve the
participants’ needs is (55%) of the required plot area required for small single-family dwelling in the city of Riyadh,
and that the average built-up area needed to provide all dwelling’s components is (59%) of the built-up area of
small single-family dwelling at the housing market, while the average cost of the prototype dwelling that meets
the household’s needs is equal (5 years) of the household income from salaries, while the average cost of a small
single-family dwelling in the housing market is equal (10 years) of the household income.
Key words: Dwelling, components, preference, need, desire, Saudi household, cost, financial ability.

الخالصة
 ويعود.إن كبر حجم المساكن المستقلة في المملكة العربية السعودية (بسبب كثرة عناصرها وكبر مساحتها) يؤدي إلى ارتفاع تكلفتها

،تكون لدى المجتمع عن حجم المسكن خالل فترة سهولة الحصول على منح األراضي السكنية المجانية
ّ ذلك السبب إلى المفهوم الذي
. وتأكد هذا المفهوم من خالل تنظيمات واشتراطات البناء وضوابط تقسيمات األراضي المطبقة،وقروض صندوق التنمية العقارية الميسرة
 في حدود المقدرة المالية لألسرة السعودية،) ومساحاتها، وعددها،تهدف الدراسة إلى تحديد االحتياج الحقيقي (من عناصر المسكن
 مكنت، وقد است خدم في جمع البيانات أداة تفاعلية سهلة االستخدام على األجهزة الكفية.الراغبة في امتالك مسكن في مدينة الرياض

 والوصول إلى تحديد احتياجاتهم الدقيقة بما يتوافق مع مقدرتهم، وتعديلها بسهولة ويسر،المشاركين في الدراسة من تحديد تفضيالتهم
.المالية
) من مساحة األرض٪٥٥( وأظهرت النتائج أن متوسط مساحة األرض السكنية الالزمة لبناء النموذج المحّقق الحتياجات األسر يمثل
 وأن متوسط المساحة المبنية المحّققة لجميع احتياجات األسر من عناصر،المخصصة لبناء مساكن صغيرة مستقلة في مدينة الرياض

الملبي الحتياج
ّ  كما أن متوسط تكلفة النموذج،) من المساحة المبنية في المساكن المستقلة المعروضة في السوق٪٥٩( المسكن يمثل
 في حين أن متوسط تكلفة المساكن الصغيرة المستقلة،) سنوات٥( األسر بحسب اختياراتها يعادل دخل األسرة السنوي من الرواتب لمدة

.) سنوات١٠( في سوق اإلسكان يعادل دخلها السنوي لمدة

. المقدرة المالية، التكلفة، األسرة السعودية، الرغبة، االحتياج، العناصر، المكونات، المسكن:الكلمات المفتاحية
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(٧٣–١٣م/٢فرد) ،بينما يبلغ متوسط مساحتها (٣٩.٥م/٢فرد) (باهمام،

المقدمة

ُّ
بجانب ْيها
يعد نمو قطاع اإلسكان من العوامل المؤثرة في استمرار التنمية
َ

االجتماعي واالقتصادي .كما أن توفر السكن الميسر المالئم للجميع

يعد مؤش اًر على تقدم المجتمعات واستقرارها االجتماعي والسياسي،

حيث إن المسكن أحد متطلبات استقرار حياة األسر ومن ثم المجتمع،
وهو من المستلزمات األساسية لحياة اإلنسان (العلوان.)٢٠٠٨ ،

متطلبي الطعام والملبس؛ لكونه
فالمسكن في تسلسل األهمية يأتي بعد
َ
المكان الذي تتم فيه أهم أوجه النشاط اإلنساني على الصعيدين الفردي
واألسري

)1989

 ،(UNESCO,ويقضي فيه أفراد األسرة أوقاتاً

طويلة ،تتراوح ما بين ( ١٦-١٢ساعة يومياً) لإلنسان العامل ،وتزداد

هذه المدة بالنسبة للنساء واألطفال والشيوخ (باهمام .)٢٠٠٦ ،ومع
تقنيات االتصال الحديثة أصبح باإلمكان إنجاز الكثير من األعمال

وكذلك التعلم من المسكن ،من دون الحاجة إلى مغادرته ،وقد اتضح

ذلك بشكل جلي خالل جائحة كورونا (كوفيد ،)١٩-نتيجة تطبيق
إجراءات الحجر ومنع التجول االحت ارزية ،التي فرضتها غالبية الدول،

ونسبها خالل الفترة (١٤٢٥-١٤٠١هـ) (التميمي)٢٠٠٧ ،؛ زيادة في
عدد فراغات المساكن المعاصرة ومساحاتها ،نتيجة للتغيرات الثقافية
واالجتماعية واالقتصادية المصاحبة للتحوالت االقتصادية التي شهدتها

المملكة ،والتي ساهمت في ارتفاع مستوى الدخل ،وأدت  -من ثم -

إلى ظهور متطلبات ورغبات جديدة لدى األسرة السعودية ،متأثرة
باالزدواجية بين القديم والحديث.

تكون لدى المجتمع
إن كبر المساكن المستقلة ارتبط بالمفهوم الذي ّ
السعودي عن حجم المسكن وعدد عناصره ومكوناته خالل فترة سهولة
الحصول على منح األراضي السكنية وقروض صندوق التنمية

العقارية ،وتأكد هذا المفهوم بعد ذلك من خالل تنظيمات واشتراطات
البناء وضوابط تقسيمات األراضي التي كان لها تأثير مباشر على كبر
حجم المساكن ،حيث أعاقت تنظيمات البناء إنشاء المساكن المستقلة
الصغيرة ،وأصبحت هذه التنظيمات واالشتراطات حواجز تقف في وجه
ال ارغبين في تقديم حلول مبدعة لتوفير المساكن الميسرة ذات التكلفة

للحد من انتشار الوباء.

المنخفضة؛ ألنها تشترط أال تقل مساحة قطعة األرض السكنية عن

يعد امتالك المسكن حلماً ألغلب األسر السعودية؛ لمنفعته ومردوده

مساحة محددة ،وأن نسبة البناء على األرض وتغطيتها ال تزيد عن

االقتصادي عليها؛ خصوصاً إذا تمت االستفادة من المسكن بوصفه
عنص اًر استثمارياً مربحاً يمكن أن ينتج دخالً إضافياً لألسرة .كما أنه

الرباط االجتماعي الذي يوثق عالقة األسرة بالحي وبكامل المجتمع،

ويساهم – من ثم – في رفع مستوى الحي؛ نظ اًر لبقاء السكان به لفترة

طويلة .إضافة إلى أن سياسات اإلسكان بالمملكة العربية السعودية في
جميع خطط التنمية الخمسية ورؤية المملكة ( )٢٠٣٠توجه بشكل
واضح وصريح إلى زيادة نسبة األسر المالكة لمساكنها (باهمام،

الميسر يعد من اإلشكاالت التي
 .)٢٠١٨إن توفير المسكن المالئم و ّ
تواجه عدداً من الحكومات حول العالم ،حيث يقتطع المسكن الجزء
األكبر من دخل األسرة ،فاإلنفاق على السكن يفوق اإلنفاق على جميع

السلع األخرى ) .(Opoku, 2010وقد يعزى ارتفاع تكلفة الحصول
على المسكن المالئم إلى عدد من العوامل (االقتصادية ،واالجتماعية
 الثقافية ،والتقنية ،والتنظيمية  -التشريعية ،وغيرها) ،إال أن سببارتفاع تكلفة المسكن في المملكة العربية السعودية يعود إلى كبر
المساكن المعروضة ،بسبب كثرة عناصرها وكبر مساحتها .حيث
أظهرت دراسة أن متوسط المساحة المخصصة للفرد من المساكن

المستقلة المعروضة للبيع في سوق اإلسكان السعودي ،يصل إلى
(٩١.٥م/٢فرد) ،وبمقارنة هذه المساحة مع مساحة المساكن في عدد
من دول العالم ،يتضح مدى كبر المسكن السعودي ،حيث تتراوح
المساحة العالمية المخصصة للفرد من إجمالي مساحة المسكن بين

1

يعتبر المسكن ميس اًر إذا كانت نسبة ما تنفقه األسرة عليه أقل من ثلث إجمالي دخلها

الشهري؛ (سواء كان إيجا اًر أو أقساطاً شهرية لتسديد قرض تمويل امتالكه) ،أو أن تكلفة
شرائه ال تزيد على إجمالي دخل األسرة في خمس سنوات (باهمام.)٢٠١٥ ،

2

 .)٢٠١١وأظهرت دراسة تحليلية لمساحات فراغات المسكن السعودي

نسبة معينة ،وقد تشترط ارتدادات للمبنى تتراوح بأبعاد محددة يلزم
تطبيقها ،وتفرض عدداً محدداً من األدوار ال يمكن تجاوزه ،وعرضاً
محدداً للمبنى على الشارع وعرضاً محدداً للشارع – يجب أال ينقص

عنه – للسماح ببناء وحدات سكنية صغيرة أو متالصقة ،وغيرها من

االشتراطات التي توجه المخطط أو المصمم المعماري إلى إنتاج نماذج
إسكانية محددة بعينها ،بدالً من أن توضح له األهداف العمرانية

المطلوبة ،وما يجب عليه اجتنابه لتحقيقها (باهمام .)٢٠١١ ،ولكن

المشكلة تفاقمت بشكل أكبر خالل العقد الماضي نتيجة الرتفاع أسعار
األراضي السكنية (و ازرة العدل ،)٢٠٢٠ ،وزيادة تكلفة البناء وأسعار
مواده ،وهو ما أدى إلى ارتفاع أسعار المساكن (الشكل رقم ،)١
باإلضافة إلى أن العبء المالي زاد على كاهل األسرة السعودية وأثر

على مقدرتها الشرائية ،بسبب انخفاض الفرق بين متوسط الدخل

الشهري لألسرة ومتوسط إنفاقها الشهري (من عام ٢٠٠٧م إلى عام

٢٠١٨م) (الجدول رقم  ،)١حيث يتضح تأثير زيادة أسعار المساكن
وانخفاض الفرق بين متوسط دخل األسر ومتوسط إنفاقهم (الهيئة العامة

لإلحصاء ،)٢٠١٨ ،في حين بلغ متوسط سعر الفيال في مدينة
الرياض ( ١٧٨٣٩١٧رياالً) ،في عام ٢٠١٩م( ،قبل إضافة ضريبة
التصرفات العقارية وعمولة الوسيط العقاري) ،وهو ما يعادل متوسط

دخل األسرة السعودية السنوي لمدة ( ١٠سنوات) ،وهذا المعدل يفوق
معايير المساكن الميسرة 1والنسب العالمية لإلنفاق على المسكن.2

2

تبلغ نسبة اإلنفاق على المسكن في المعدالت العالمية قرابة ( )%٣٠من إجمالي

دخل األسرة ).(Jansen, 2011
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الشكل رقم ( :) ١التغير في متوسط سعر الفيال في مدينة الرياض خالل الفترة (٢٠١٩-٢٠١٠م)
المصدر( :وزارة العدل.)٢٠٢٠،
الجدول رقم ( :)١الفرق بين متوسط الدخل الشهري لألسرة السعودية ومتوسط إنفاقها العام لعامي (٢٠٠٧م و٢٠١٨م).
٢٠٠٧م

المتوسط

متوسط الدخل الشهري لألسرة السعودية
متوسط اإلنفاق الشهري العام لألسرة السعودية

()١

٢٠١٨م

 ١٤٠٨٤رياالً
 ١٣٢٥١رياالً

()٢

 ١٤٨٢٣رياالً
 ١٤٥٨٤رياالً

المصادر( )١( :الهيئة العامة لإلحصاء( )٢( .)٢٠٠٧ ،الهيئة العامة لإلحصاء.)٢٠١٨ ،

ونتيجة للفرق بين المقدرة المالية لألسر السعودية وأسعار المساكن

على المساكن في القريب العاجل (الهيئة العليا لإلحصاء.)٢٠١٩ ،

المعروضة؛ ازدادت نسبة الوحدات السكنية الشاغرة في المملكة العربية

يظهر من العرض السابق الحاجة الملحة إلى تحديد االحتياج الحقيقي

السعودية ،وقد بلغت ( )%١٤في العام 2018م (مركز البيانات

لألسرة السعودية من مكونات المسكن ،وعددها ،ومساحاتها ،ضمن

والرصد اإلسكاني ،)٢٠١٨ ،وهي نسبة تزيد كثي اًر عن المعدالت

مقدرتها المالية ،لكونه يمثل الخطوة األولى للتمكن من توفير مساكن

الطبيعية للوحدات السكنية الشاغرة المتراوحة بين (( )٪٥-٣العلوان،

ميسرة تالئم احتياجات األسر السعودية .واالستفادة ،بعد ذلك ،من نتائج

 .) ٢٠٠٨كما أن طبيعة التكوين السكاني للمجتمع السعودي ،مع ما

الدراسة في تقديم تصاميم معمارية لوحدات سكنية تلبي احتياج األسر

يصاحبه من ارتفاع في أسعار المساكن ،مقارنة بمتوسط المقدرة المالية

السعودية الحقيقي من مكونات المسكن ،باإلضافة إلى استخدامها

لألسرة السعودية ،تفاقم المشكلة بشكل أكبر ،فطبيعة التكوين السكاني

لمراجعة ضوابط تقسيمات األراضي وتنظيمات واشتراطات البناء

الشاب للمجتمع السعودي (الشكل رقم  )٢سيترتب عليه زيادة كبيرة في

البلدية ،وغيرها من التشريعات ،والنظر في مدى صالحيتها لتوفير

تكون األسر بشكل سريع ،وهو ما سيزيد من الطلب بشكل أكبر
عدد ّ

مساكن تلبي احتياجات األسر السعودية ضمن مقدرتها المالية.
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مشكلة الدراسة:

تفوق أسعار المساكن المستقلة المعروضة في سوق اإلسكان السعودي؛
متوسط مقدرة األسر السعودية على االمتالك ،لذلك تعجز غالبية األسر

عن امتالك المسكن ،من دون الحصول على الدعم الحكومي .ويتوقع

أن تتفاقم المشكلة ،خالل السنوات القادمة ،مع استمرار التضخم
االقتصادي ،وزيادة الطلب على الوحدات السكنية ،بسبب التركيبة
السكانية الفتية للمجتمع السعودي .وما لم تتوفر بيانات دقيقة عن
االحتياج الحقيقي لألسر السعودية من عناصر المسكن ،وعددها مع
مساحاتها؛ فإن توفير مساكن مستقلة مالئمة لألسرة السعودية ،ومتوافقة
مع مقدرتها المالية لن يتحقق بالشكل المطلوب ،وستستمر مشكلة عدم

مقدرة األسر السعودية على الحصول على المسكن وامتالكها من دون
الحصول على الدعم الحكومي.

هدف الدراسة:

تهدف الدراسة إلى تحديد االحتياج الحقيقي (من عناصر المسكن،
وعددها ،ومساحاتها) ،في حدود المقدرة المالية لألسرة السعودية،

الراغبة في امتالك مسكن في مدينة الرياض ،باستخدام أداة جمع بيانات
تفاعلية سهلة االستخدام على األجهزة الكفية ،والتي تعتمد مفهوم

األلعاب البحثية  .Research Gamingبحيث يتمكن المشاركون في
الدراسة من تحديد تفضيالتهم ،وتعديلها بسهولة ويسر ،للوصول إلى
تحديد احتياجاتهم الدقيقة بما يتوافق مع مقدرتهم المالية (الغامدي
وباهمام .)٢٠٢٢ ،وسيتم جمع البيانات من عينة عشوائية من مجموع
األسر التي ال تملك مسكناً في مدينة الرياض ،والبالغ عدد الطلبات
المقدمة من قبلهم ( ٣٢٥ألف طلب) ،حسب نتائج االستحقاق المقدمة
من و ازرة اإلسكان (مجلس الشؤون االقتصادية والتنمية.)٢٠١٩ ،

فرضية الدراسة:

تفترض هذه الدراسة أن توفر بيانات دقيقة عن االحتياج الحقيقي لألسر

السعودية من عناصر المسكن مع عددها ومساحاتها في حدود مقدرتها
المالية؛ سيمكن جميع المعنيين بقطاع اإلسكان من القطاعين الحكومي
والخاص من توفير المسكن المالئم لألسر السعودية ،واستخدام النتائج
لتعديل تنظيمات واشتراطات البناء ،وضوابط تقسيمات األراضي،
وغيرها من التشريعات ،بما يعمل على حل مشكلة ارتفاع تكاليف
المساكن الناتجة عن كبرها ،وسيعمل  -من ثم  -على تمكين عدد
أكبر من األسر من الحصول على المسكن المالئم وامتالكه ،إضافة

3

حدد متوسط سعر المتر المربع لألرض في جميع األحياء التابعة لكل بلدية من

البلديات التابعة لكل منطقة من المناطق األربع في مدينة الرياض ،بحسب مؤشرات

أسعار العقار بو ازرة العدل لعام ٢٠١٨م (و ازرة العدل( ،)٢٠٢٠ ،وكان متوسط سعر
المتر المربع على النحو التالي ٣١٠٨ :ريال في شمال الرياض ،و ١٥٦١ريال في

شرق الرياض ،و ١٤٨٢ريال في غرب الرياض ،و ٧٩١ريال في جنوب الرياض).

4

إلى تقليص األعباء المالية المستمرة لصيانة المساكن الكبيرة وتشغيلها،
وهو ما سينعكس بشكل إيجابي على كفاءة إنفاق األسرة وطريقة حياتها.
يظهر من العرض السابق الحاجة الملحة إلى تحديد االحتياج الحقيقي
لألسرة السعودية من مكونات المسكن ،وعددها ،ومساحاتها ،ضمن
مقدرتها المالية ،لكونه يمثل الخطوة األولى للتمكن من توفير مساكن
ميسرة تالئم احتياجات األسر السعودية .واالستفادة ،بعد ذلك ،من نتائج
الدراسة في تقديم تصاميم معمارية لوحدات سكنية تلبي احتياج األسر
السعودية الحقيقي من مكونات المسكن ،باإلضافة إلى استخدامها
لمراجعة ضوابط تقسيمات األراضي وتنظيمات واشتراطات البناء
البلدية ،وغيرها من التشريعات ،والنظر في مدى صالحيتها لتوفير
مساكن تلبي احتياجات األسر السعودية ضمن مقدرتها المالية.

منهجية الدراسة:

لتحقيق هدف الدراسة ،وتحديد االحتياج الحقيقي لألسرة (من :عناصر
المسكن ،وعددها ،ومساحاتها) ضمن مقدرتها المالية ،تم جمع البيانات
من خالل أداة جمع البيانات التفاعلية (ساكن) ،وهي أداة سهلة
االستخدام ،تعمل على األجهزة الكفية (الغامدي وباهمام.)٢٠٢٢ ،
حيث تمكن األداة من تحديد االحتياج الحقيقي لعناصر المسكن
باالعتماد على معيارين ،يعمالن بشكل متبادل خالل مرحلة جمع
المعلومات؛ يحدد المعيار األول مقدار ما يمكن لألسرة أن تخصصه

من دخلها للحصول على المسكن ،باإلضافة إلى حجم التمويل المتاح
لها .أما المعيار الثاني فيعنى بتحديد خيارات األسرة من عناصر
المسكن مع خصائصها ضمن المقدرة المالية المحددة في المعيار
األول .ولضمان الحصول على بيانات دقيقة بناء على اختيارات
المشاركين ،من األسر السعودية ال ارغبة في امتالك مسكن في مدينة
الرياض ،وتفضيالتهم ،جهز البرنامج بالمعطيات األساسية ،لحالة
مدينة الرياض( ،والمتعلقة :بتكلفة األرض ،3وتكلفة البناء ،4ومبلغ

تمويل الدعم السكني ،واشتراطات التمويل المقدمة من البنوك بحسب
التنظيمات المطبقة) .وتم اختيار أداة جمع البيانات (ساكن) لألسباب
التالية:
-

مرونة تشكيلها وتوجيهها بحسب خصائص األسرة
المشاركة.

-

حصر المشارك في حدود اإلمكانات المالية لألسرة ،بهدف
استبعاد الرغبات التي ال يمكن تحقيقها ،للوصول إلى
احتياج األسرة الحقيقي.

 4اعتمدت تكلفة تنفيذ النموذج الموحد في إسكان العيينة بمدينة الرياض؛ لكونها تكلف ًة
مرجعية ضمن المعلومات األساسية لبرنامج أداة جمع البيانات التفاعلية (ساكن) ،ولكون

النموذج نموذجاً معتمداً نفذ منه ( ٤٢مشروعاً) بمختلف مناطق المملكة (سكني،
.)٢٠٢١
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إمكانية استخدامها على األجهزة الكفية ،وهو ما يسهل

عمل األداة ،حيث تعرض أداة جمع البيانات التفاعلية على المشارك،

-

إيصالها ألكبر عدد من المشاركين.

في البداية ،مجموعة من األسئلة المتعلقة بتحديد مقدرة األسرة المالية

-

سهولة التعامل معها من قبل فئات المجتمع كافة.

(مثل :الدخل الشهري ،والمبلغ المدخر ،ومتوسط المصاريف الشهرية،

-

إمكانية إضافة أشكال توضيحية تسهل عملية االختيار.

ومبلغ األقساط الشهرية) ،ليتم تحديد مبلغ الميزانية المتاحة (مقدرة

-

المتعة في استخدامها؛ لكونها مصممة بأسلوب األلعاب

األسرة المالية) ،والتي يمكن في حدودها اختيار مكونات المسكن

غير المملة ،خالفاً لألدوات البحثية التقليدية.

وعددها وخصائصها ،من مجموعة من البدائل المتنوعة من ناحية

ويحتوي برنامج أداة جمع البيانات التفاعلية (ساكن) على قاعدة بيانات
تحصر خصائص األسر ،وذلك لربطها باالختيارات من مكونات
المسكن وخصائصها وعددها ،لتحديد الروابط المشتركة بينها،
واستخالص أهم العالقات اإلحصائية المشتركة ،وتصنيف احتياجات
األسرة السعودية من مكونات المسكن ،ويوضح الشكل رقم ( )٣آلية

المساحة واألبعاد ،لكل عنصر من عناصر المسكن ،والموضحة
بالصور لسهولة االختيار ،على أال تتجاوز قيمتها اإلجمالية مبلغ
الميزانية المتاحة .كما تتيح األداة إمكانية العودة للخلف (لتعديل :عدد
المكونات المختارة ،أو خصائصها ،أو إلغائها ،أو استبدالها) ،للوصول
إلى تحديد المكونات المطلوبة وخصائصها بكل دقة وبحسب الميزانية
المتاحة لألسرة (الشكل رقم ( )٤الغامدي وباهمام.)٢٠٢٢ ،

الشكل رقم ( :) ٣مخطط توضيحي لخطوات عمل برنامج أداة جمع البيانات التفاعلية.
المصدر( :الغامدي وباهمام.)٢٠٢٢ ،
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تحديد أهلية المشارك

البيانات الشخصية

تحديد حجم األسرة

تحديد المقدرة المالية

تحديد موقع المسكن

تحديد مكونات المسكن

الشكل رقم ( :) ٤الواجهات الست األولى من أداة جمع البيانات التفاعلية (ساكن).
المصدر( :الغامدي وباهمام.)٢٠٢٢ ،
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تم جمع البيانات عبر منصتَي التواصل االجتماعي (الواتس آب
 ،WhatsAppوتويتر  ،)Twitterمن خالل تقسيم مدينة الرياض
إلى مجتمعات أصغر (طبقات المجتمع  )Strataحسب نطاق كل
بلدية (من البلديات الخمس عشرة) وتم تحديد العينة المطلوبة بالتناسب
مع عدد األسر السعودية التي ال تملك مسكناً في نطاق كل بلدية؛
وذلك الختالف خصائصها ،ولكي يكون التمثيل كافياً ومعب اًر عن كل

الطبقات ،5وقد بلغ عدد المشاركات خالل فترة جمع البيانات (لمدة

ثالثين يوماً من شهري سبتمبر وأكتوبر ٢٠١٩م) ١٠٥٤ ،مشاركة،

استخدم منها  ٣٩٠مشاركة ،بناء على العدد المطلوب من العينات في

كل منطقة من مناطق البلديات الفرعية ،وتم استبعاد  ٦٦٤مشاركة
لعدم مطابقتها المعايير التالية:
 .1أال يمتلك المشارك مسكناً.
 .2أن يكون سعودي الجنسية.
 .3أن يكون متزوجاً.

 .4أن يكون من ساكني مدينة الرياض.

 .5أن يكون موظفاً في القطاعين الحكومي أو الخاص.

حيث تحدد المعايير الثالثة األولى استحقاق الدعم السكني من و ازرة

الشؤون البلدية والقروية واإلسكان (و ازرة اإلسكان١٤٣٥ ،هـ) .وطبق
المعيار الرابع الخاص بالسكن في مدينة الرياض؛ لكون الدراسة

تستهدف من ال يملك مسكناً في مدينة الرياض .وأضيف المعيار

الخامس ألن اشت ارطات الحصول على التمويل لغير الموظفين تختلف
عن االشتراطات المضمنة في أداة جمع البيانات التفاعلية.

تفضيالت األسر واحتياجاتهم السكنية وأساليب قياسها:

تتشـ ـ ــكل الرغبات من مجموعة التفضـ ـ ــيالت لمكونات المسـ ـ ــكن ،نتيجة
تقرر األسـ ـ ـرة اختياره
لتطلعات األسـ ـ ـرة .بينما االحتياج الحقيقي هو ما ّ
من مكونات المسـ ـ ـ ــكن ،بصـ ـ ـ ــفته األنسـ ـ ـ ــب من بين التفضـ ـ ـ ــيالت وفق
مجموعة متنوعة من المحددات ،وأهمها :المقدرة المالية لألس ـ ـ ـرة ونمط

حياتها .ولتحديد تفضـ ـ ـ ــيالت األسـ ـ ـ ــر في مسـ ـ ـ ــاكنها ،أجري العديد من
الد ارس ـ ـ ـ ــات في مناطق مختلفة من العالم ،فمثالً :اتض ـ ـ ـ ــح أن أبرز ما

تهتم به األسـ ـرة الكندية عند اختيار الوحدة الس ــكنية هو موقع المس ــكن
وتكلفته ،بينما تهتم األس ـ ـرة الص ـ ــينية بالمجاورة الس ـ ــكنية ،وجودة البيئة
المحيطـة ،وقرب الخـدمـات العـامـة ،بينمـا تهتم األسـ ـ ـ ـ ـ ـ ـرة التركيـة بـالبيئـة

االجتماعية في المجاورة السـكنية ،ونظافتها ،ومسـتوى الهدوء فيها ،أما

تغير حجم األسـ ـ ـ ـرة )2011

 ،(Andersen,أو المتأثر بالتفض ـ ـ ــيالت

الواقعيــة أو الطبيعيــة أو المجتمعيــة )2006

 ،(Ge & Hokao,أو

المتأثر بالتقاليد الش ـ ــخص ـ ــية ) .(Aero, 2006كما اس ـ ــتخدمت طريقة
بنية المعنى ،لقياس رض ــا الس ــكان عن س ــمات المس ــكن وخص ــائص ــه،
ومدى تحقيقها ألهداف الس ـ ـ ــكان وقيمهم ،باس ـ ـ ــتخدام نموذج س ـ ـ ــلس ـ ـ ــلة
المعنى للنه ــاي ــة ( )means-end chain MECالتي تربط رغب ــات

السـ ـ ــكان بمدى إسـ ـ ــهامها في تحقيق األهداف والقيم التي يرغبون بها،
من خالل قياسـها بالقيم اإليجابية مثل الحرية والخصـوصـية والصـداقة،
وتحديد أهم الروابط بين األهداف والقيم من جهة ورغبات السـ ــكان من

جهة أخرى ) .(Jansen & Others, 2011ومن الطرق المسـتخدمة
أيض ـ ـ ـ ـ ـ ـاً طريقة اتخاذ القرار الشـ ـ ـ ـ ـ ــبكي  ،DPNلبناء عدد من النماذج

التخيلية للمس ـ ـ ـ ـ ـ ــاكن ،المقبولة للمشـ ـ ـ ـ ـ ـ ـاركين (Jansen & Others,

) .2011ويتض ـ ـ ـ ـ ـ ــح من الطرق المتبعة لقياس تفض ـ ـ ـ ـ ـ ــيالت األس ـ ـ ـ ـ ـ ــر
واحتياجاتها من عناصـ ـ ــر المسـ ـ ــكن ومكوناته ،أنها تعتمد في بعضـ ـ ــها

على معرفة التفضــيالت وتحديد االحتياجات من دون النظر في مقدرة

األسـ ـ ـ ـ ـ ــر المالية ،أو أنها تقوم على ق اررات السـ ـ ـ ـ ـ ــكان وتقييمهم لنماذج
واقعية من المسـاكن في حالة االنتقال من مسـكن إلى آخر .ولكن هذه

الطرق ال تمكن الباحث من معرفة احتياج األسر من عناصر المسكن
ومكوناته ،وبما يتوافق مع المقدرة المالية ،بعيداً عن الخلط بين الرغبة

واالحتياج الحقيقي ،قبل مرحلة تصـ ـ ـ ـ ــميم المسـ ـ ـ ـ ــاكن وتنفيذها ،ليتمكن

سـ ـ ــوق اإلسـ ـ ــكان من توفير مسـ ـ ــاكن مالئمة الحتياج األسـ ـ ــر وضـ ـ ــمن
مقدرتها المالية.
إن معايير اختيار المسكن المناسب تعتمد على عدد من تفضيالت
األسرة ،التي تحقق لها أعلى فائدة ممكنة بين الخيارات المطروحة في
السوق

)2011

 .(Jansen & Others,وكما يظهر من العرض

السابق صعوبة قياس معايير تفضيالت األسر؛ ألن مفهوم المسكن

يعد من أكثر المفاهيم تعقيداً؛ لكون المسكن منتجاً متغير الخواص،

ومتعدد الوظائف .وعليه؛ فإن تحديد االحتياج الحقيقي لألسر السعودية

من مكونات المسكن ،سواء كان احتياجاً وظيفياً أو متطلباً اجتماعياً،
وربطه مع المقدرة المالية لألسر؛ يتطلب العمل على تحديد مكونات
المسكن وعددها ومساحاتها بطريقة موضوعية ،وذلك من خالل آلية
لقياس االحتياج الحقيقي لألسرة السعودية حسب مقدرتها المالية ،بعيداً
عن تأثير الرغبات غير القابلة للتحقيق (الشكل رقم .)5

األس ـ ـ ـرة األردنية فتهتم بالتص ـ ـ ــميم الداخلي للمس ـ ـ ــكن ،والتوزيع الفراغي
لمكوناته ،وجودة مواد التشطيب الخارجية ).(Opoku, 2010
وقد اتبع الباحثون طرائق متنوعة لقياس تفضــيالت األسـرة واحتياجاتها
من عناص ـ ـ ــر المس ـ ـ ــكن ومكوناته ،مثل :طريقة نمط الحياة الناتج عن

5

تم حساب حجم العينة باستخدام المعادلة اإلحصائية الرياضية التالية:

2
𝑁 ∑3
𝑖=1 𝑁ℎ 𝑆ℎ
3
2
2
N D +∑i=1 Nh Sh2

7

=𝑛

كما تم جمع عينات البحث بالمصادفة (عينة الصدفة ،)Haphazard Sampling

من األسر التي ال تملك مسكناً في مدينة الرياض (أبو عمه و وآخرون.)1995 ،
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الشكل رقم ( :) 5العوامل المؤثرة في تحديد المسكن المالئم لألسرة السعودية.
المصدر( :الغامدي وباهمام.)٢٠٢٢ ،
إن أداة البحث التفاعلية (ساكن) المستخدمة في هذه الدراسة ،تمكن

والتي بلغ عدد المشاركين فيها  ٣٩٠مشارك .وسيتم فيما يلي عرض

من تحديد المقدرة المالية الحقيقية لألسرة بشكل دقيق ،ووفق المعطيات

البيانات المتعلقة بخصائص األسر ،واحتياجاتهم فيما يخص مساحة

الواقعية ،وهو ما يمكن من تحديد عناصر الوحدة السكنية بناء على:

المسكن ،وعدد عناصره ،وموقعه ،وتكلفته ،ومناقشتها.

احتياجات المشاركين ،ومقدرتهم المالية الحقيقية ،وتكلفة البناء الفعلية،
واألسعار السوقية لألراضي؛ لضمان جمع بيانات صحيحة عن
احتياجات األسر من عناصر المسكن ،في حدود مقدرتها المالية ،قبل
تصميم المساكن وتنفيذها.

احتياج األسر السعودية من عناصر المسكن وعددها

ومساحاتها في مدينة الرياض:

إن تحديد االحتياج الحقيقي لألسرة السعودية الراغبة في امتالك مسكن
في مدينة الرياض ،من حيث عناصره ،وعددها ،ومساحاتها ،بما يتوافق
مع مقدرتها المالية؛ سيمكن من توفير مساكن ميسرة تالئم االحتياج،
ومن ثم تمكين عدد أكبر من األسر من الحصول على المسكن المالئم
وامتالكه .يعرض هذا الجزء بيانات المسح اإللكتروني لعينة جمعت
بالمصادفة ،من األسر السعودية التي ال تملك مسكناً في مدينة
الرياض ،باستخدام أداة جمع البيانات التفاعلية (ساكن) عبر منصتَي
التواصل االجتماعي (الواتس آب  ،WhatsAppوتويتر ،)Twitter

الخصائص االجتماعية لألسرة:
تتأثر خصائص المسكن بالخصائص االجتماعية لألسرة .وقد أظهرت
البيانات في الجدول رقم ( )٢تقارباً بين متوسط حجم األسر السعودية
الراغبة في امتالك مسكن في مدينة الرياض ( ٥.٤فرد) ،ومتوسط حجم

األسر السعودية بشكل عام ( ٥.٨فرد) (الهيئة العامة لإلحصاء،
 .)٢٠١٩كما لوحظ أن عدد أفراد األسرة يتناسب طردياً مع زيادة عمر
رب األسرة .بينما تتراوح أعمار ( )%٨٧من أرباب األسر بين (-٢٨

 ٤٧عاماً) ،وقد يعود ذلك إلى أن ما يسبقها من فترة عمرية تكون فترة
دراسية يقل فيها تكوين األسر ،ويكون الكثير من أرباب األسر في
الفترة العمرية الالحقة قد تمكن من امتالك المسكن .لذلك تتضح أهمية
إيجاد الحلول المناسبة التي تلبي احتياجات تلك الفئة العمرية ،لضمان

استقرار األسر االجتماعي واالقتصادي ،ورفع مستوى جودة حياتها،
وتجنيبها الضغوط النفسية االجتماعية لتأمين المسكن.

الجدول رقم ( :) ٢خصائص األسر السعودية الراغبة في امتالك مسكن في مدينة الرياض حسب عمر رب األسرة

البيانات االجتماعية
عدد أفراد األسرة
نسبة األسر

8

متوسط البيانات بحسب الفئة العمرية لرب األسرة
٥٧ - ٤٨
٤٧ - ٣٨
٣٧ - ٢٨
٢٧ - ١٨
٩.٣
٦.١
٤.٣
٣.٣
%١٠
%٣٢
%٥٥
%٣

المتوسط
عمر رب األسرة ٣٧
٥.٤
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المستوى التعليمي :تشير البيانات إلى أن أكثر من ( )%٨٨من أرباب

األسر قد أكملوا دراستهم الجامعية ،و( )٪٢٢منهم من حملة الدرجات

تكون األسر السعودية يبدأ
العليا (الشكل رقم  .)٦وهذا مؤشر على أن ُّ

ذلك أن أكثر من ( )٪٩٦من الجامعيين هم دون سن الثالثين (الهيئة

العامة لإلحصاء ،)٢٠١٧ ،وأن أكثر من ( )٪٦٦ممن هم دون (٣٤

سنة) لم يتزوجوا بعد (الهيئة العامة لإلحصاء.)٢٠٢٠ ،

بعد إتمام رب األسرة دراسته الجامعية ،والحصول على العمل ،ويؤكد

متوسط
%2

دراسات عليا
%22

ثانوي
%10

جامعي
%66

الشكل رقم ( :)٦المستوى التعليمي ألرباب األسر الراغبة في امتالك مسكن في مدينة الرياض
الدخل الشهري :تظهر البيانات أن متوسط الدخل الشهري يرتفع كلما
ارتفع المستوى التعليمي (الجدول رقم  ،)٣ولكن ذلك لم يؤثر على
متوسط مساحة المسكن لمختلف الفئات ،والذي بلغ في حدود

(٣٣٧م ،)٢ولكن له تأثير على نسبة اإلنفاق الميسر على المسكن،
حيث يتناسب طردياً كلما زاد المستوى التعليمي.

الجدول رقم ( :)٣خصائص األسر السعودية الراغبة في امتالك مسكن في مدينة الرياض حسب المستوى التعليمي

متوسط عمر رب األسرة
متوسط عدد أفراد األسرة
متوسط الدخل الشهري
متوسط مساحة المسكن
األسر التي أنفقت أكثر من  ٪٣٠من دخلها

سنة
فرد
ألف ريال
م٢
٪

الخصائص االقتصادية لألسرة:
تؤثر المقدرة المالية لألسر في توجيه اختياراتها ،ومن ثم تحديد عناصر
المسكن ،وعددها ،ومساحاتها .وقد تراوحت المقدرة المالية لألسر بين
( ٣٧٥٧٤٠٠-٥٦٨٨٠٠ريال) ،وبمتوسط يبلغ ( ١٤٥٤٣٠٠ريال)
(الجدول رقم  .) ٤وأظهرت البيانات قرب متوسط دخل األسر المشاركة

6

لتحديد المقدرة المالية الميسرة تم إعادة حساب البيانات المالية لألسر السعودية الراغبة

في امتالك مسكن في مدينة الرياض ،بحيث ال تتجاوز نسبة االستقطاع الشهري للتمويل

9

المتوسط
٤٥
٦.٥
١١
٢٨٠
٥٠

المستوى التعليمي
الثانوي الجامعي
٣٦
٣٩
٥.١
٥.٤
١٧
١١.٦
٢٩١
٣٠٥
٣٨
٤٦

الدراسات العليا
٣٩
٥.٩
٢١.٦
٢٩٦
٢٨

في الدراسة من متوسط الدخل الشهري لألسر السعودية بشكل عام
( ١٤٨٠٠ريال) (الهيئة العامة لإلحصاء ،)٢٠١٨ ،وفي ذلك إشارة
إلى تشابه المقدرة المالية لنسبة كبيرة من األسر السعودية .وأظهرت

النتائج أن الفرق بين متوسط ووسيط الراتب ،وااللتزامات المالية،
والمقدرة المالية لألسرة كان متقارباً جداً ،وفي حدود ( ،)٪٥بخاصة
فيما يتعلق بالمقدرة المالية الميسرة ،6حيث لم يتجاوز الفرق (.)٪٤
العقاري ( )٪٣٠من مبلغ الراتب الشهري ،ليكون وفق النسب العالمية لإلنفاق على
المسكن ).(Downs, 1992
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بينما في المقابل تجاوز التفاوت بين المتوسط والوسيط لمبلغ االدخار
ما نسبته ( ،)٪ ١١٤٠وكانت النسبة أكبر من ذلك بين المتوسط
والوسيط إلجمالي الدخل اإلضافي الشهري ،وفي هذا مؤشر على عدم

وجود دخل إضافي شهري لدى غالبية األسر ،ومن ثم عدم وجود
مدخرات يمكن االعتماد عليها لشراء سلعة مكلفة مثل المسكن ،وتؤكد
اإلحصائيات الرسمية ذلك ،حيث تشير إلى أن أكثر من ( )٪٥٥من

السعوديين دون ( ٣٥عاماً) ال يدخرون أي نسبة من دخلهم الشهري،
ومن يدخر منهم للسكن ال يتجاوزون ( )٪٨فقط (الهيئة العامة
لإلحصاء .) ٢٠٢٠ ،وتستدعي هذه النتائج الحاجة إلى المزيد من
التثقيف بأهمية االدخار ،وتقديم برامج مبتكرة تحفز على االدخار
لمساعدة األسر على امتالك مسكن.

مقدرتها المالية الميسرة (الجدول رقم  .)٤ويعود ذلك إلى أن نظام

التمويل العقاري المدعوم من و ازرة الشؤون البلدية والقروية واإلسكان،

وبحسب أنظمة البنك المركزي السعودي ،يسمح باستقطاع ( )٪٦٥من
إجمالي دخل األسرة لتسديد أقساط التمويل الشهرية (مؤسسة النقد

العربي السعودي )٢٠١٨ ،وهذه النسبة تفوق النسبة العالمية لإلنفاق

على المسكن والتي تكون في حدود ( )٪٣٠من دخل األسرة الشهري

) .(Downs, 1992لذلك أدت النسبة المرتفعة لالستقطاع إلى ارتفاع
كبير في مقدرة األسر المالية مقارنة مع مقدرتها الميسرة ،ولكن المحذور
أن تثقل هذه النسبة المرتفعة لالستقطاع ،كاهل األسر بالتزامات مالية
غير ميسرة لفترة طويلة ،وهو ما سيؤثر سلباً على مقدرة األسرة على

اإلنفاق على ضروريات الحياة األساسية األخرى.

كما أظهرت البيانات ارتفاع متوسط المقدرة المالية لألسر السعودية
الراغبة في امتالك مسكن في مدينة الرياض بنسبة ( ،)٪٤٤عن
الجدول رقم ( ) ٤المقدرة المالية لألسر السعودية الراغبة في امتالك مسكن في مدينة الرياض

البيانات المالية
مبلغ الراتب الشهري
مبلغ االدخار
إجمالي مبلغ االلتزامات المالية الشهرية
إجمالي مبلغ األقساط البنكية الشهرية
إجمالي الدخل اإلضافي الشهري
إجمالي مبلغ المقدرة المالية
إجمالي مبلغ المقدرة المالية الميسرة
(ال تتجاوز مصاريف السكن عن  ٪٣٠من الدخل)
تكلفة عناصر المسكن المختار

خصائص المسكن (المساحة):

أظهرت البيانات ،بحسب اختيارات األسر المشاركة ،وجود تفاوت كبير

بين إجمالي المساحات المبنية (٥٦٠-١٩٢م .)٢واتضح أن المساحة

المتوسط
١٥٩٠٠
٧٠٠٠٠
٥٣٠٠
٢٣٠٠
١٥٠٠
١٥٤٥٣٠٠

الوسيط
١٤٠٠٠
٥٧٠٠
٤٨٠٠
١٦٠٠
صفر
١٤٦٦٩٠٠

١٠٧٣٤٠٠

١٠٣٠٠٠٠

٩٧٤٧٠٠

٨٨٢٣٠٠

المبنية لحوالي ( )٪٧٥من األسر تتراوح بين (٣٩٩-٢٠٠م .)٢بينما

يبلغ المتوسط اإلجمالي لجميع المشاركين (٣٣٧م( )٢الجدول رقم .)٥
وفي هذا مؤشر لتحديد مساحات قطع األراضي السكنية الكافية
الستيعاب عناصر المسكن المحّقق الحتياجات األسر.

الجدول رقم ( :) ٥المساحة المبنية للمسكن بحسب احتياج األسر السعودية الراغبة في امتالك مسكن في مدينة الرياض

نسبة المساكن
الفئات (م)٢
٪١٢
أقل من ١٩٩
٪٤٨
٢٩٩-٢٠٠
٪٢٧
٣٩٩-٣٠٠
٪١١
٤٩٩-٤٠٠
٪٢
 ٥٠٠أو أكثر
متوسط المساحة المبنية للمسكن

متوسط المساحة المبنية* (م)٢
٢٠٦
٢٩٧
٣٨٩
٥٠١
٦٠٠
٢
 ٣٣٧م

* أضيف لمجموع مساحة العناصر المختارة ( )٪١٥مقابل مساحة الحركة األفقية والرأسية بحسب معايير الكتب القياسية ).(De Chiara & Callender, 1990
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مساحة قطعة األرض السكنية:

الرياض (باهمام و حيدر)٢٠٢٠ ،؛ يظهر بوضوح أحد األسباب

تظهر النتائج ،المتعلقة بالمساحة المبنية ،أن مساحات قطع األراضي

السكنية الكافية ،ألكثر من ( )٪٨٠من األسر ،تتراوح بين متوسط

(٢٢١-١٣٢م .)٢بينما يبلغ متوسط مساحة األرض لجميع المشاركين
(٢١١م( )٢الجدول رقم  ،)٦وذلك وفقاً لنظام البناء ،الذي يسمح ببناء

( ٪٧٠من مساحة األرض) للدور األرضي ،وبنسبة ( )٪٦٠للدور

األول ،باإلضافة إلى نصف مساحة الدور األول للملحق العلوي في

السطح (الدور الثاني) ،بمعامل بناء  FARيبلغ ( .7)١.٦بينما أظهرت

النتائج أن مساحة قطعة األرض الالزمة لبناء أكبر مساحة مبنية ال
تزيد عن (٣٧٥م.)٢

المؤدية إلى صعوبة الحصول على المسكن وامتالكه ،باإلضافة إلى

مجموعة من السلبيات األخرى المصاحبة (مثل :الكثافة السكنية
المنخفضة ،وما ينتج عنها من ارتفاع تكاليف توفير مباني الخدمات
العامة والبنية التحتية وتشغيلها وصيانتها ،باإلضافة إلى طول رحالت
التنقل)

)2016

 .(Planning SA.,إن توفر قطع أر ٍ
اض سكنية
٢

بمساحة صغيرة تفي بمتطلبات األسر ،بمتوسط مساحة (٢١١م )،
٢

وبمساحة ال تزيد عن (٣٧٥م )؛ سيؤدي إلى رفع متوسط الكثافة
السكنية في مدينة الرياض إلى ( ٣٤-١٩وحدة/هكتار) في الحدود
العالمية للكثافة السكنية (المنخفضة  -المتوسطة) ( Grigore,

وبمقارنة متوسط مساحة األرض البالغ (٢١١م ،)٢والالزم لبناء

2017

االحتياج الحقيقي من عناصر المسكن لألسر السعودية ،مع متوسط

إيجابي على مدينة الرياض التي يبلغ متوسط الكثافة السكنية فيها

مساحة قطع األراضي السكنية البالغ (٧٦٥م )٢في مدينة الرياض
بحسب بيانات الملخص التنفيذي للمخطط االستراتيجي الشامل لمدينة

 ،)Stobbs and Felgate,وهو ما سينعكس تأثيره بشكل

( ٨.٧٣وحدة/هكتار) (الهيئة الملكية لمدينة الرياض.)٢٠١٧ ،

الجدول رقم ( :)٦نسب قطع األراضي السكنية الكافية الستيعاب عناصر المسكن المحقق الحتياجات األسرة

مساحة األرض الكافية الستيعاب عناصر المسكن المحقق
الحتياجات األسرة ،بمعامل بناء )١.٦( FAR
١٥٠-١٠٠م
٢٠٠-١٥١م
٢
٢٥٠-٢٠١م
٢
٣٠٠-٢٥١م
٢
٣٥٠-٣٠١م
٢
٤٠٠-٣٥١م
متوسط مساحة األرض
٢
٢

مساحة المسكن بحسب حجم األسرة:

تظهر البيانات في الجدول رقم ( ،)٧أن متوس ـ ـ ـ ـ ــط عدد أفراد األس ـ ـ ـ ـ ــر

المتوسط
(م)٢
١٣٢
١٧٩
٢٢١
٢٧٩
٣١٥
٣٦٠
٢١١

النسبة المئوية لفئات قطع األراضي
()٪
١٥
٣١
٣٤
٩
٨
٣
١٠٠

 ،)٢٠١١وانخفض إلى (٦٤م/٢فرد) في عام ٢٠١٧م (باهمام وحيدر،
 ،)٢٠٢٠ويعود ذلك إلى ارتباط متوســط المســاحة المبنية المخصـصــة
لكل فرد من أفراد األس ـ ـ ـ ـ ـ ـرة بمسـ ـ ـ ـ ـ ــتويات الدخل (الهيئة الملكية لمدينة

المش ــاركة في الد ارس ــة يبلغ ( ٥.٤فرد) ،كما أن متوس ــط احتياجها من

الري ــاض ،)٢٠١٧ ،وال ــذي تؤك ــده البي ــان ــات اإلحصـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ــائي ــة المتعلق ــة

المخصـ ـ ـ ـص ـ ـ ــة لكل فرد (٦٢م/٢فرد) .ويقترب من متوس ـ ـ ــط المس ـ ـ ــاحة

خالل الفترة بين عامي  ٢٠٠٧و٢٠١٨م (الهيئة العامة لإلحصـ ـ ـ ـ ـ ــاء،

المسـ ـ ـ ـ ــاحة المبنية يبلغ (٣٣٧م .)٢في حين يبلغ متوسـ ـ ـ ـ ــط المسـ ـ ـ ـ ــاحة

المخص ـ ـ ـصـ ـ ــة لكل فرد في مدينة الرياض والبالغ (٦٤م/٢فرد) (باهمام

وحيدر ،)٢٠٢٠،ويزيد عن متوسـط المسـاحة المخصـصـة لكل فرد في

بانخفاض الفرق بين متوسـ ــط دخل األسـ ــر السـ ــعودية ومعدالت إنفاقها
.)٢٠١٨

عــدد من دول العــالم والبــالغ (٤٠م/٢فرد) (بــاهمــام .)٢٠١١ ،ويالحظ

من المراجعة التاريخية للبيانات انخفاض متوسط المساحة المخصصة

للفرد؛ حي ـ ــث ك ـ ــان يبلغ (٩١م/٢فرد) في ع ـ ــام ٢٠١١م (ب ـ ــاهم ـ ــام،

7

صدر نظام البناء المطور من قبل و ازرة الشؤون البلدية والقروية في عام ٢٠١٨م

(و ازرة الشؤون البلدية والقروية ،)٢٠١٨ ،والذي يبلغ معامل البناء  FARفيه (،)١.٦

11

حيث يسمح ببناء الدور األرضي على ( )٪٧٠من مساحة األرض ،وإمكانية االستفادة

من البناء في االرتدادات.
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الجدول رقم ( :)٧المساحة المبنية للمسكن بحسب حجم األسرة

حجم األسرة
٣-٢
٦-٤
٩-٧
١٥-١٠
الجميع

متوسط حجم
األسرة
٢.٥
٥
٧.٦
١٢
٥.٤

متوسط المساحة المخصصة لكل
فرد (م)٢
١٢٥
٦٦
٤٩
٣١
٦٢

متوسط المساحة
المبنية (م)٢
٣١٢
٣٣٢
٣٧٣
٣٦٦
٣٣٧

نسبة األسر ()٪
٢٤
٥٠
٢٠
٦
١٠٠

غالبية األسر ( )٪٨٣في هذه الفئة مقدرتها المالية الميسرة ،بينما تجاوز

تكلفة المسكن بحسب المساحة:

يظهر من البيانات الموضحة في الجدول رقم ( ،)٨أن متوسط تكلفة
المسكن حسب احتياج األسر السعودية الراغبة في امتالك مسكن بمدينة

الرياض يبلغ ( ٩٧٤٧٠٠ريال) .كما أظهرت الدراسة أن زيادة المقدرة

المالية لألسر ناتجة عن السماح باستقطاع ( )٪٦٥من دخلها الشهري
لتسديد أقساط التمويل ،وهو ما أدى إلى زيادة المساحة المبنية وزيادة
مساحة األرض ،ومن ثم زيادة تكلفة المسكن .وأظهرت النتائج أن زيادة

مساحة المسكن تزيد من نسبة الفرق بين مقدرة األسرة المالية الميسرة

ومتوسط تكلفة المسكن ،فقد وصل الفرق في المساكن التي تتراوح
مساحتها المبنية بين (٤٩٩-٤٠٠م )٢إلى ( ،)٪٢٦-حيث تجاوزت

أكثر من ثلث األسر المشاركة ( )٪٣٧في الدراسة مقدرتها المالية
الميسرة.
َّ
كما يجدر اإلشارة إلى أنه كلما قلت اختيارات األسر لمساحة المسكن
قل تجاوزها لمقدرتها المالية الميسرة ،وعلى الرغم من أن متوسط تكلفة
َّ
٢

المتر المربع للمساكن التي تبلغ مساحتها (١٩٩م أو أقل) يزيد عن
٢

المسكن األكبر المتراوح مساحته بين (٣٩٩-٢٠٠م ) ،بسبب النسبة
المرتفعة للعناصر الرطبة (دورات المياه والمطابخ) ذات التكلفة العالية
في المساكن الصغيرة ،أو بسبب ارتفاع تكلفة األرض المختارة ،والتي

كان أغلبها في شمال الرياض8؛ إال أن نسبة الفرق بين مقدرة األسرة

المالية الميسرة ومتوسط تكلفة المسكن كانت أقل في المساكن األصغر.

الجدول رقم ( :)٨عالقة تكلفة المسكن بالمقدرة المالية لألسر الراغبة في االمتالك في مدينة الرياض (بحسب المساحة المبنية)
المبالغ بالريال ،والنسب المئوية ()٪

المتوسط (م)٢

المساحة المبنية للمسكن (م)٢
أقل من ١٩٩

٢٩٩-٢٠٠

٣٩٩-٣٠٠

٤٩٩-٤٠٠

٢٩٣

متوسط المقدرة المالية لألسرة

١١٥١٧٠٠

١٤٣٢٣٠٠

١٦٩٥٤٠٠

١٩٩٤١٠٠

١٥٤٥٣٠٠

متوسط المقدرة المالية الميسرة لألسرة*

٩٣٢٢٠٠

١٠٣٥٦٠٠

١١٣٩٧٠٠

١٢٢٩٣٠٠

١٠٧٣٠٠٠

متوسط تكلفة المسكن**

٦١٤٨٠٠

٨٢٢٥٠٠

١١١٤٤٠٠

١٥٥٤٠٠٠

٩٧٤٧٠٠

٪٤٧

٪٤٣

٪٣٤

٪٢٢

٪٣٧

٪٣٤

٪٢١

٪٢

٪٢٦-

٪٩

الفرق بين متوسط المقدرة المالية
ومتوسط تكلفة المسكن

الفرق بين متوسط المقدرة المالية
(الميسرة) ومتوسط تكلفة المسكن
نسبة المشاركين المتجاوزين لقدرتهم

المالية الميسرة***

متوسط تكلفة المتر المربع**

صفر٪

٪٢٦

٪٥٠

٪٨٣

٪٣٧

٣٤٠٠

٣٢٠٠

٣٣٠٠

٣٦٠٠

٣٣٠٠

* تعد النسبة ميسرة إذا لم يتجاوز الصرف على المسكن ( )٪٣٠من دخل األسرة الشهري.
** تشمل التكلفة متوسط سعر األرض وتكاليف تنفيذ البناء.

***تجاوزت تكلفة الحصول على المسكن  ٪٣٠من دخل األسرة.

 8كا ن تفضيل األسر في اختيار منطقة السكن في مدينة الرياض على النحو التالي:

( ٪٥٠شمال الرياض ،و ٪٣٠شرق الرياض ،و ٪١٤غرب الرياض ،و ٪٦جنوب
الرياض).
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فرد/غرفة) (الهيئة الملكية لمدينة الرياض ،)٢٠١٧ ،علماً بأن مؤشـ ــر

خصائص مكونات المسكن (عدد العناصر):

التزاحم في مـ ــدينـ ــة الريـ ــاض يبلغ ( ١.٣فرد/غرفـ ــة) (الهيئـ ــة الملكيـ ــة

أظهرت نتائج اختيارات المشـ ــاركين في الجدول رقم ( ،)٩أن المسـ ــكن

لمدينة الرياض ،)٢٠١٧ ،وذلك يشـ ــير إلى وجود فارق بنسـ ــبة ٪١١٧

يتكون في المتوس ـ ـ ـ ــط من ( ١٥عنص ـ ـ ـ ـ اًر) ،بعدد يتراوح بين (١٨-١٤

بين احتياج األس ـ ـ ـ ـ ـ ــر الس ـ ـ ـ ـ ـ ــعودية الراغبة في امتالك مس ـ ـ ـ ـ ـ ــكن بمدينة

عنصـ اًر) بحسـب حجم األسـرة .كما اتضـح أن (معدل التزاحم )9متوسـط

الريــاض؛ والواقع الحــالي في مــدينــة الريــاض ،مع العلم بــأن مؤشـ ـ ـ ـ ـ ـ ــر

عدد األفراد في الغرفة يتراوح بين ( ٠.٧٦-٠.٣١فرد/غرفة) وبمتوسط

االتجاه العام لمتوس ـ ـ ـ ـ ــط عدد األفراد للغرفة في مدينة الرياض س ـ ـ ـ ـ ــلبي

يبلغ ( ٠.٦فرد/غرفة) ،حيث تقترب هذه النس ــبة من نس ــب التزاحم في

حيــث كــان (١.٢فرد/غرفــة) في عــام ٢٠١٣م (الهيئــة الملكيــة لمــدينــة

بعض الم ــدن الغربي ــة الكبيرة (مث ــل :نيويورك ولن ــدن) والب ــالغ ــة (٠.٥

الرياض.)٢٠١٧ ،

الجدول رقم ( :)٩عدد عناصر المسكن بحسب حجم األسر ،وعدد األفراد لكل غرفة (معدل التزاحم).

حجم األسر
متوسط عدد عناصر المسكن
متوسط عدد األفراد للغرفة (معدل التزاحم)
أظهرت البيانات المتعلقة بعدد ،ومسـ ـ ــاحة ،ونسـ ـ ــب العناصـ ـ ــر في كل
جزء من أجزاء المس ــكن الس ــعودي الرئيس ــة األربعة (النوم ،والمعيش ــة،
والضـ ـ ــيافة ،والخدمات) ،كما يتضـ ـ ــح في الجدول رقم ( ،)١٠بحسـ ـ ــب
اختيارات األسـ ـ ــر الراغبة في امتالك مسـ ـ ــكن بمدينة الرياض؛ أن جزء
النوم هو أكبر األجزاء مس ـ ـ ـ ــاح ًة ،حيث يش ـ ـ ـ ــكل ( )٪٣٩من مس ـ ـ ـ ــاحة

المس ــكن ،ويتكون من ( ٥عناص ــر) ،يليه جزء الخدمات بمس ــاحة تبلغ

( )٪٢٣من إجمالي مس ـ ــاحة المس ـ ــكن ،ويتكون من ( ٧عناص ـ ــر) ،ثم

جزء المعيشـ ـ ــة بمسـ ـ ــاحة تبلغ ( )٪٢٠من إجمالي مسـ ـ ــاحة المسـ ـ ــكن،

ويتكون من عنصـ ـ ـرين ،بينما تبلغ مس ـ ــاحة جزء الض ـ ــيافة ( )٪١٨من
إجمالي مساحة المسكن ،ويتكون أيضاً من عنصرين .وقد بلغ متوسط
عدد عناصــر المســكن ( ١٥عنص ـ اًر) بحســب احتياج األســر الســعودية

المتوسط

٣-٢

٦-٤

٩-٧

١٤

١٥

١٨

١٥

٠.٣١

٠.٦٣

٠.٧٦

٠.٦

النماذج األساااااسااااية للمسااااكن الملبي الحتياجات األساااارة

السعودية:

تظهر من خالل مراجعة اختيارات المشاركين في الدراسة أربعة نماذج
أس ــاس ــية للمس ــكن الملبي الحتياج األس ــر الس ــعودية الراغبة في امتالك
مس ـ ـ ــكن في مدينة الرياض ،بحس ـ ـ ــب فئات متوس ـ ـ ــط المس ـ ـ ــاحة المبنية
(الجدول رقم  ،)١١مع وجود تقارب واضـح بين نسـب مسـاحات أجزاء
المس ـ ـ ــكن األس ـ ـ ــاس ـ ـ ــية (النوم ،والمعيش ـ ـ ــة ،والض ـ ـ ــيافة ،والخدمات) في
النماذج األربعة (الش ـ ـ ــكل رقم  ،)٧ونس ـ ـ ــب مس ـ ـ ــاحات أجزاء المس ـ ـ ــكن
حسب متوسط احتياج جميع األسر.

الراغبــة في امتالك مسـ ـ ـ ـ ـ ـ ــكن بــالريــاض ،بينمــا بلغ متوسـ ـ ـ ـ ـ ـ ــط إجمــالي

مساحات العناصر بعد تقريب المساحات (٢٩١م.)٢

 9حسب مؤشر التزاحم األمريكي ،يحدث التزاحم بالمسكن إذا تجاوز عدد األفراد للغرفة

( ١فرد/غرفة) ،ويكون شديد التزاحم إذا تجاوز عدد األفراد للغرفة ( ١.٥فرد/غرفة) ،مع

استثناء المطبخ ،ودورات المياه ،والبلكونات ،والشرفات ،والبهو ،والممرات (World

13

) .Health Organization, 2018وهو المؤشر الذي استندت إليه الهيئة العليا لتطوير
مدينة الرياض في قياس التزاحم في المؤشرات الحضرية لمدينة الرياض.
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الجدول رقم ( :)١٠عدد عناصر المسكن مع مساحاتها حسب احتياج األسر السعودية في مدينة الرياض.

أجزاء
المسكن

النوم

المعيشة
الضيافة

الخدمات

البيانات الفعلية
عناصر المسكن
غرفة نوم رئيسة
غرفة نوم
غرفة خادمة
غرفة سائق
صالة
مطبخ
مكتب
مجلس
غرفة طعام
دورة مياه
دورة مياه خادمة
وسائق
مستودع
غرفة غسيل
مصعد
اإلجمالي

متوسط عدد
العناصر
٠.٩٨
٣.١١
٠.٧
٠.٤
١.١٥
١.٠٣
٠.٣٢
١.٣١
٠.٧٧
٣.٥٦

متوسط
مساحة
العنصر
٢
 ٣٥.٤٧م
٢
 ٢٣.١٩م
٢
٧.٣٤م
٢
 ٧.٢م
٢
 ٢٩.٥٥م
٢
 ٢٧.٤٧م
٢
 ١٦.٥٨م
٢
 ٢٨.٩١م
٢
 ٢٣.٨٧م
٢
 ٨.٨٧م

٠.٥٤

 ٤.٤٣م

٠.٧٦
٠.٦١
٠.٢٤
١٥.٤٨

 ١٥.٤٦م
٢
 ١١.١٢م
٢
٣م

٢
٢

البيانات بعد التقريب
إجمالي
المساحة

متوسط عدد
العناصر

 ٣٤.٧٦م
 ٧٢.١٢م
٢
 ٥.١٤م
٢
 ٢.٨٨م
٢
 ٣٣.٩٨م
٢
 ٢٨.٢٩م
٢
 ٥.٩٧م
٢
 ٣٧.٨٧م
٢
 ١٨.٣٩م
٢
٣١.٥٨م
٢
٢

 ٢.٣٩م

متوسط
مساحة
العنصر
٢
٣٦م
٢
٢٣م
٢
٨م
٢
٨م
٢
٣٠م
٢
٢٨م
٢
١٧م
٢
٢٩م
٢
٢٤م
٢
٩م

١
٣
١
صفر
١
١
صفر
١
١
٤

٢

١

٤م

٢

١
١
صفر
١٦

١٦م
٢
١١م
٢
٣م

١١.٧٥م
٢
 ٦.٧٨م
٢
٠.٧٢م
2
٢٩٣م

٢
٢

إجمالي متوسط مساحة المسكن بالتقريب بعد إضافة مساحة الحركة

إجمالي
المساحة
٣٦م
٦٩م
٢
٨م
صفر
٢
٣٠م
٢
٢٨م
صفر
٢
٢٩م
٢
٢٤م
٢
٣٦م
٢
٢

٤م

٢

١٦م
٢
١١م
صفر
٢
٢٩١م
٢

٣٣٧م

٢

45%

35%

أقل من 199

25%

200-299
300-399
15%

400-499

5%
النوم

المعيشة

الضيافة

الخدمات

-5%

الشكل رقم ( :)٧مقارنة نسب مساحة أجزاء المسكن في نماذج الفئات األربعة
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الجدول رقم ( :)١١متوسط مساحات النماذج السكنية بحسب فئات متوسط مساحة عناصر المسكن.

النوم

المساحة

العدد

اإلجمالي

المساحة

العدد

اإلجمالي

المساحة

العدد

اإلجمالي

المساحة

الفئة األولى
 ١٩٩أو أقل

غرفة نوم
رئيسة

٢٤

١

٢٤

٣٥

١

٣٥

٣٨

١

٣٨

٤١

١

٤١

غرفة نوم
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النتائج والتوصيات:

مقارنة خصائص نموذج المسكن الملبي الحتياجات األسر السعودية

أظهرت نتائج الد ارس ـ ــة االحتياجات الحقيقية لألس ـ ــر الس ـ ــعودية الراغبة

في امتالك مسـ ـ ـ ـ ـ ـ ــكن بم ــدين ــة الري ــاض ،وذل ــك بن ــاء على اختي ــاراته ــا
لمكونات المسـ ـ ـ ـ ـ ــكن وخصـ ـ ـ ـ ـ ــائصـ ـ ـ ـ ـ ــها ،في حدود مقدرتها المالية .وقد
اش ـ ــتملت النتائج (على :عناص ـ ــر المس ـ ــكن ،وعددها ،وخص ـ ــائص ـ ــها،
ومسـ ــاحاتها ،وتفضـ ــيالت منطقة السـ ــكن ،والمسـ ــاحة المبنية ،ومسـ ــاحة
قطعــة األرض ،والتكلفــة اإلجمــاليــة للمسـ ـ ـ ـ ـ ـ ــكن) ،حيــث بلغ متوسـ ـ ـ ـ ـ ـ ــط
المس ـ ـ ـ ـ ـاحة المبنية الملبية الحتياجات األس ـ ـ ـ ـ ــر الس ـ ـ ـ ـ ــعودية الراغبة في

امتالك مسـ ـ ـ ـ ــكن بمدينة الرياض (٣٣٧م ،)٢بمتوسـ ـ ـ ـ ــط (٦٢م/٢للفرد)،

ويحتوي المس ــكن على ( ١٥عنص ـ اًر) في المتوس ــط ،بينما بلغ متوس ــط
مس ـ ـ ــاحة األرض المناس ـ ـ ــبة لبناء المس ـ ـ ــكن الملبي الحتياجات األس ـ ـ ــر

٢
ـاء على
(٢١١م ) ،في حين بلغـ ـ ــت تكلفتـ ـ ــه ( ٩٧٤٧٠٠ريـ ـ ــال) بنـ ـ ـ ً
اختيارات األس ـ ـ ــر الحتياجاتها الحقيقية ،علماً بأن ( )٪٥٠من األس ـ ـ ــر

اختاروا السـ ــكن في المناطق السـ ــكنية بشـ ــمال الرياض ،وقد كان لذلك

تأثير على ارتفاع متوســط التكلفة ،بســبب ارتفاع أســعار األ ارضــي في
شمال الرياض.
وللتعرف إلى مدى قدرة األسر على امتالك المساكن المستقلة

المعروضة في سوق اإلسكان ،بعيداً عن مشاريع الدعم الحكومي ،تمت

الراغبة بامتالك مسكن في مدينة الرياض؛ مع متوسط مساحة المساكن
المستقلة الصغيرة (باهمام ،)٢٠١٩ ،التي يمكن تنفيذها في مدينة
الرياض ،بحسب المعطيات المتعلقة بمتوسط مساحة األراضي،

وتنظيمات بناء المساكن المستقلة .10حيث وجد ،كما يظهر في الجدول
رقم ( ،)١٣أن متوسط مساحة األرض المخصصة لبناء مساكن صغيرة
مستقلة يصل إلى (٣٨٢.٥م ،)٢في حين أن متوسط مساحة األرض

الالزمة لتحقيق احتياجات األسر يبلغ (٢١١م ،)٢كما أن المساحة

المبنية في المساكن المستقلة المعروضة في السوق تصل إلى
(٥٧٣م ،) ٢في حين أن متوسط المساحة المبنية المحقق لجميع

احتياجات األسر من عناصر المسكن يبلغ (٣٣٧م .)٢كما أن تكلفة

المساكن الصغيرة المستقلة تصل إلى ( ١٨٣١٧٩٥ريال) ،وهو ما

يعادل دخل األسرة السنوي من الرواتب لمدة ( ١٠سنوات) ،بينما يبلغ
متوسط تكلفة النموذج الملبي الحتياج األسر بحسب اختياراتها

( ٩٧٤٧٠٠ريال) ،وهو ما يعادل دخل األسرة السنوي من الرواتب

لمدة ( ٥سنوات) (الجدول رقم  ،)٤وبحسب المعيار الدولي فإن تكلفة
المسكن المستقل الصغير تزيد عن المقدرة الميسرة لألسر ،بينما تكلفة
النموذج تقع ضمن المعيار (الهيئة الملكية لمدينة الرياض.)٢٠١٧ ،

الجدول رقم ( :)١٣مقارنة النموذج الملبي الحتياجات األسر السعودية مع المساكن الصغيرة المستقلة في مدينة الرياض.

المساحة
مساحة األرض (م)٢
المساحة المبنية (م)٢
التكلفة* (ريال)

المساكن الصغيرة المستقلة
٣٨٢.٥
٥٧٣
١٨٣١٧٩٥

النموذج الملبي الحتياجات
األسر السعودية
٢١١
٣٣٧
٩٧٤٧٠٠

نسبة النموذج من المساكن
الصغيرة المستقلة
٪٥٥
٪٥٩
٪٥٣

* تم اعتبار متوسط نسبة المساحة المبنية (لدورات المياه ،والمطابخ ،وغرف الغسيل) في النموذج الملبي لالحتياج البالغ ( )%١٩.٤٢معيا ار لتحديد نسبة
مساحاتها في المساكن الصغيرة المستقلة.

يتضح مما سبق ضرورة العمل على تقليص الفجوة بين دخل األسر

لذلك من المهم العمل على توفير مساكن ذات تكلفة تتوافق مع مقدرة

السعودية وتكلفة المسكن ،بما يؤدي إلى تمكينها من الحصول على

األسر المالية ،مع مراعاة التكاليف اإلضافية التابعة (مثل :فوائد

مساكن ميسرة تلبي احتياجاتها وتتوافق مع مقدرتها المالية .إال أنه يلزم

التمويل ،والعمولة ،وضريبة التصرفات العقارية) .إن خفض تكاليف

الحذر من سياسة تمكين األسر برفع مقدرتها المالية ،من خالل تمويلها

بقروض تستقطع نسباً كبيرة من دخلها الشهري ،بما يفوق مقدرتها
المالية الميسرة ،لكون األقساط الشهرية الكبيرة تستنزف دخل األسرة

تكلفة األرض السكنية ،نظ اًر لتأثير تكلفتها الكبير على تكلفة المسكن،
حيث يتعين العناية بتصغير مساحة األرض إلى الحد الذي يسمح ببناء

لمدة طويلة تصل إلى ( ٢٢عاماً) في المتوسط .كما أن ( )٪٤٧من

المساحة المبنية الملبية الحتياج األسرة الحقيقي من عناصر المسكن.

األسر ،المسجلة في بوابة إسكان ،ال يمكنها الحصول على التمويل

ويتعين لدعم التوجه بتوفير قطع سكنية بمساحات صغيرة ،وكافية

لتدني دخلها والتزاماتها المادية المرتفعة (مجلس الشؤون
السكني نظ اًر ّ
االقتصادية والتنمية.)٢٠١٩ ،

وتعديلها ،وتشجيع المطورين على توفير نماذج متنوعة لوحدات سكنية

تظهر البيانات في المخطط االستراتيجي الشامل لمدينة الرياض أن متوسط مساحة

تصل إلى ( ،)%٦٠كما يسمح ببناء دورين إضافة إلى بناء نصف مساحة السطح ،فإن
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قطعة األرض السكنية في األراضي الحضرية التي تم تخطيطها يبلغ (٧٦٥م ) (الهيئة
٢

العليا لتطوير مدينة الرياض١٤٢٤ ،هـ) ،وعليه فإن مساحة نصفها بعد السماح بتجزئة

األراضي السكنية تبلغ (٣٨٢.٥م .)٢وبما أنه يسمح بالبناء على األرض بنسبة يمكن أن

16

المساكن يعد أهم حلول التيسير ،ويجب أن تكون البداية من خفض

لتحقيق احتياجات األسر ،العمل على مراجعة ضوابط واشتراطات البناء

متوسط مساحة المساكن الصغيرة المستقلة في مدينة الرياض ،التي يمكن الحصول

عليها من دون دعم حكومي ،قد يصل إلى (٥٧٣م ،)٢علماً بأن مشاريع برنامج سكني
(منتج المشاريع تحت اإلنشاء) تحوي اآلن وحدات سكنية مستقلة بمساحات أصغر

(سكني.)٢٠٢٠ ،

https://scholarworks.uaeu.ac.ae/ejer/vol27/iss4/1

Alghamdi and Bahammam: The Saudi Households’ Requirements of Dwelling Unit’s Components

مستقلة صغيرة تلبي احتياجات األسر الحقيقية .ونتيجة لما تم التوصل
إليه توصي الدراسة بما يلي:
التوصيات في الجانب المالي:
-

جعل نسبة االستقطاع الشهري لتسديد أقساط التمويل للحصول

رسالة ماجستير ،قسم العمارة وعلوم البناء ،كلية العمارة
والتخطيط ،جامعة الملك سعود ،الرياض.

األسرة ،لتجنب التأثيرات السلبية على مقدرة األسرة على توفير
احتياجاتها الحياتية الضرورية األخرى.
أهمية ربط المقدرة المالية باحتياجات األسرة الحقيقية من مكونات
المسكن لتسهيل التخطيط المالي لشراء المسكن.
التوصيات في الجانب التنظيمي:
-

ضرورة تعديل ضوابط البناء وأنظمته بما يمكن من توفير مساكن
ميسرة تلبي االحتياج الحقيقي لألسر وتتوافق مع مقدرتها المالية.

-

السماح ببناء مساكن مستقلة على واجهات أقل من ١٠م.

-

العمل على زيادة الكثافة السكانية ،بما يساهم في خفض تكاليف
البناء التحتية للمناطق السكنية وتوفير الخدمات للسكان ،ومن ثم
خفض أسعار األراضي السكنية.

التوصيات في الجانب المعماري والعمراني:
-

العناية بترشيد مساحات الحركة والتخلص من المساحات المهدرة

عند تصميم المساكن لتحقيق االستغالل األمثل للمساحات ،ومن
ثم خفض تكلفة التنفيذ.

-

أهمية توفير عناصر ترفيهية واجتماعية على مستوى المجاورات
واألحياء السكنية لكيال يضطر السكان إلى توفيرها في مساكنهم
بتكاليف إضافية.

-

اإلحصائية .دار المريخ للنشر.

تعزيز مفهوم االدخار لدى األسر السعودية منذ وقت مبكر ،من

على المسكن في حدود النسبة الميسرة ( )٪٣٠من إجمالي دخل

-

أبو عمه ،عبدالرحمن .وآخرون .)1995( .مقدمة في المعاينة
آل الشيخ ،زياد ( .)٢٠٠٦الخصائص االستثمارية للوحدات السكنية،

خالل برامج تحفيزية.

-

المراجع:

مراعاة أن تلبي مساحات عناصر المسكن احتياجات األسر.

وأخي اًر :توصي الدراسة بضرورة استخدام أداة جمع البيانات التفاعلية
(ساكن) ،بعد تغيير بيانات المعطيات األساسية فيها ،لجمع البيانات

عن المستفيدين من مشاريع اإلسكان ،وعن خصائص الوحدات السكنية
بحسب احتياج األسر ،قبل الشروع في تصميم المشاريع وتنفيذها ،في
المدن السعودية المزمع إقامة مشاريع إسكان فيها .على أن يتم

باهمام ،علي ( .)٢٠١٨اإلسكان( ،ط ،)1المملكة العربية السعودية،
دار دكة.

باهمام ،علي .وحيدر ،عصام ( .)٢٠٢٠تأثير إجراءات تجزئة قطع
األراضي السكنية وفصل الوحدات السكنية على ازدحام
الشوارع بالسيارات المتوقفة في بعض أحياء مدينة الرياض،

مجلة جامعة أم القرى للهندسة والعمارة.٦-١ ،)١(١٠ ،

باهمام ،علي .وحيدر ،عصام ( .)٢٠٢٠مدى وفاء الوحدات السكنية
المفصولة على األراضي المجزأة باحتياجات األسر في

مدينة الرياض ،المجلة العلمية لجامعة الملك فيصل،

.٧٩-٧٣ ،)٢(٢١

باهمام ،علي ( .)٢٠٠٦تصميم المساكن التنموية  -تحقيق
االحتياجات في حدود اإلمكانيات( ،ط ،)١المملكة العربية

السعودية ،مؤسسة الملك عبدهللا بن عبدالعزيز لوالديه
لإلسكان التنموي.
باهمام ،علي ( .)٢٠١١نماذج إسكانية تتوافق مع المتغيرات السكانية

السعودية :حالة دراسية لمدينة الرياض .مجلة جامعة الملك
سعود ,العمارة والتخطيط.١٨٤-١٦١ ،)٢(٢٣ ،

باهمام ،علي ( .)٢٠١٥صعوبة الحصول على المسكن وامتالكه في

ظل المتغيرات الراهنة في المملكة العربية السعودية .المجلة

االجتماعية.٢٣-١ ،)٩(٩ ،

التميمي ،رياض ( .)٢٠٠٧دراسة تحليلية لمساحات ونسب الفراغات

في المسكن السعودي خالل الفترة من (،)١٤٢٥-١٤٠١

رسالة ماجستير ,قسم العمارة وعلوم البناء ،كلية العمارة
والتخطيط ،جامعة الملك سعود ،الرياض.

سكني ( .)٢٠٢١جميع المشاريع (فلل الو ازرة  -مشاريع تحت

االستفادة من أداة جمع البيانات على مرحلتين؛ مرحلة سابقة لتصميم

اإلنشاء) ،و ازرة الشؤون البلدية والقروية واإلسكان،

(بعد ستة أشهر أو أكثر) من سكن األسر في وحداتها السكنية post-

(٢٠٢١/٥/١٨م) ،على الرابط:

المشاريع وتنفيذها  ،pre-occupancy evaluationومرحلة الحقة
 ،occupancy evaluationلمعرفة مدى توافق الوحدات السكنية
الموفرة لألسر وتكلفتها مع احتياجاتها ومقدرتها المالية ،وإجراء أي
تعديالت مستقبلية تحسن من مدى مالءمة الوحدات السكنية
الحتياجات األسر ومتطلباتها.

المملكة العربية السعودية ،تم االسترجاع بتاريخ

https://sakani.housing.sa/all-projectsmap

العلوان ،أمير ( .)٢٠٠٨برامج اإلسكان في المملكة العربية السعودية

ومدى استفادة الموظفين الحكوميين منها( ،ط ،)١الرياض،

معهد اإلدارة العامة.
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 تطوير أداة جمع بيانات.)٢٠٢٢(  علي، أحمد وباهمام،الغامدي
تفاعلية لتحديد احتياج األسرة من عناصر المسكن بحسب
، مجلة العمارة والتخطيط.مقدرتها المالية في مدينة الرياض

. الرياض، جامعة الملك سعود،٢  العدد،٣٤ المجلد

 وثيقة برنامج اإلسكان.)٢٠١٩( مجلس الشؤون االقتصادية والتنمية

، المملكة العربية السعودية،)(إحدى برامج تحقيق الرؤية

.٢٠٣٠ برنامج رؤية المملكة العربية السعودية

 مبادئ التمويل المسؤول.)٢٠١٨( مؤسسة النقد العربي السعودي

 البنك المركزي، المملكة العربية السعودية،لألفراد
 على،)م٢٠٢١/٩/١٢(  تم االسترجاع بتاريخ،السعودي

:الرابط
https://samacares.sa/uploads/2019/03/1810
2838/1
 الهيئة العامة، مسح التعليم والتدريب.)٢٠١٧( الهيئة العامة لإلحصاء
 تم استرجاعه بتاريخ، المملكة العربية السعودية، لإلحصاء
:الرابط

على

،)م٢٠٢١/٩/١٢(

www.stats.gov.sa/ar/903
 الهيئة، مسح دخل وإنفاق األسرة.)٢٠١٨( الهيئة العامة لإلحصاء
 تم استرجاعه، المملكة العربية السعودية،العامة لإلحصاء
:الرابط

على

،)م٢٠٢١/٩/١٢(

بتاريخ

www.stats.gov.sa/ar/37
 الهيئة، نشرة إحصاءات المساكن.)٢٠١٩( الهيئة العامة لإلحصاء
 تم استرجاعه، المملكة العربية السعودية،العامة لإلحصاء
:الرابط

على

،)م٢٠٢١/٩/١٢(

بتاريخ

www.stats.gov.sa/ar/911-0
 تقرير، الشباب السعودي باألرقام.)٢٠٢٠( الهيئة العامة لإلحصاء

 مركز،م2020 خاص بمناسبة اليوم العالمي للشباب
،التحليل اإلحصائي ودعم القرار بالهيئة العامة لإلحصاء
بتاريخ
:الرابط

استرجاعه

تم
على

،السعودية

العربية

المملكة

،)م٢٠٢١/٩/١٢(

www.stats.gov.sa/ar/6628

 المؤشرات الحضرية لمدينة.)٢٠١٧( الهيئة الملكية لمدينة الرياض

، الهيئة الملكية لمدينة الرياض،٢٠١٧ الرياض في

.الرياض

 الالئحة التنفيذية.)هـ١٤٣٥( و ازرة الشؤون البلدية والقروية واإلسكان

 برنامج، المملكة العربية السعودية،لتنظيم الدعم السكني

.سكني بو ازرة الشؤون البلدية والقروية واإلسكان

 منجزات و ازرة.)٢٠٢٠( و ازرة الشؤون البلدية والقروية واإلسكان

 و ازرة الشؤون، المملكة العربية السعودية،٢٠٢٠ اإلسكان
.البلدية والقروية واإلسكان
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